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证券代码：002285                            证券简称：世联行                      公告编号：2022-004 

深圳世联行集团股份有限公司 2021 年年度报告摘要 

一、重要提示 

本年度报告摘要来自年度报告全文，为全面了解本公司的经营成果、财务状况及未来发展规划，投资者应当到证监会指定媒

体仔细阅读年度报告全文。 

除下列董事外，其他董事亲自出席了审议本次年报的董事会会议 

未亲自出席董事姓名 未亲自出席董事职务 未亲自出席会议原因 被委托人姓名 

田伟 董事 个人身体原因 胡嘉 

非标准审计意见提示 

□ 适用 √ 不适用  

董事会审议的报告期普通股利润分配预案或公积金转增股本预案 

□ 适用 √ 不适用  

公司计划不派发现金红利，不送红股，不以公积金转增股本。 

董事会决议通过的本报告期优先股利润分配预案 

□ 适用 √ 不适用  

二、公司基本情况 

1、公司简介 

股票简称 世联行 股票代码 002285 

股票上市交易所 深圳证券交易所 

联系人和联系方式 董事会秘书 证券事务代表 

姓名 吴惠明 胡迁 

办公地址 
深圳市罗湖区深南东路 2028 号罗湖商务

中心 12 楼 

深圳市罗湖区深南东路 2028 号罗湖商务

中心 12 楼 

传真 0755-22162231 0755-22162231 

电话 0755-22162824 0755-22162824 

电子信箱 info@worldunion.com.cn info@worldunion.com.cn 

2、报告期主要业务或产品简介 

（一）公司主要业务情况 

公司1993年成立于深圳，是境内首家登陆A股的房地产综合服务提供商，业务遍及中国200多个城市。作为中国城市空

间集成服务商，公司以“提升不动产交易效率和体验，赋能资产价值持续提升”为使命，坚持以客户为中心，致力于“让更

多人享受真正的资产服务”，为创造城市美好生活不懈努力。 

2020年，大横琴成为公司单一拥有表决权比例最高的股东，公司实际控制人变更为珠海市横琴新区国有资产监督管理

委员会。2021年，公司实际控制人由珠海市横琴新区国有资产监督管理委员会变更为珠海市人民政府国有资产监督管理委员
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会，公司充分发挥“上市公司＋国有平台”优势，全面推进“大交易+大资管”业务的协同发展。 

报告期内，公司从事的主营业务包括： 

1.大交易业务 

公司大交易业务以“专业服务”为理念，主要为开发商在房地产销售环节提供营销相关服务，旨在提升交易效率、降

低交易成本。大交易业务主要包括代理销售业务、互联网+业务和金融业务。 

代理销售业务为开发商提供专业的营销策划和销售代理服务，公司按照代理销售额的一定比例向开发商收取佣金。互

联网+业务顺应开发商整合线上、线下全渠道营销的需求，打造行业独有的开发商、渠道、公司三方管理平台，汇集代理项

目资源，整合分销渠道，提升销售效率。金融业务定位为“大交易”和“大资管”的增值业务，支持两大业务规模化发展，

形成业务、融资闭环增长。 

2.大资管业务 

公司大资管业务以“价值运营”为理念，以构成城市价值的核心资产：城市综合体、公共空间（公园、政府公建）、

产业园、企业总部等为服务对象提供全价值链运营服务，旨在挖掘城市资产价值，为城市资产提质增效。大资管业务主要包

括城市资产管理业务、空间运营业务、顾问业务和招商租赁业务。 

城市资产管理业务是围绕各类产业物业、公建设施和城市空间，为政府端和企业端客户提供物业管理、城市公共设施

管理、企业综合设施管理等基础运营服务和一系列叠加的高附加值服务。空间运营业务为物业所有者或持有者提供商办楼宇、

公寓、酒店等运营及装修服务。咨询顾问业务为地方政府、开发商、产业企业、资产持有机构/金融机构等客户提供政策建

议、土地规划建议、项目开发策略、产业综合服务、资产打理咨询等服务，贯穿从土地到资产退出的各阶段。招商租赁业务

为物业所有者或持有者提供新城新区、产业园、商办楼宇等各类业态的招商租赁服务。 

（二）公司经营情况 

报告期内，公司发挥上市平台优势、借力横琴资源，协同发展“大交易+大资管”业务，实现营业收入60.82亿元，同

比下降9.52%；实现营业毛利9.17亿，同比上升14.34%；归属于上市公司股东的净利润为亏损11.29亿元，同比下降1,118.09%，

主要因本年度计提各项资产减值准备16.6亿元，对公司2021年度归属于上市公司股东净利润的影响是-14.36亿元。 

1.大交易业务 

2021年上半年，“大交易”业务持续推进案场数字化，整合营销渠道资源，收入恢复增长。下半年，房地产市场基本

面急转直下，公司迅速调整经营及拓展策略，一方面积极催收，化解应收款项风险，确保现金流稳定；另一方面调整客户结

构，加大央国企客户拓展，防止收入因市场和个别流动性危机客户影响大幅下滑。报告期内，“大交易”实现营业收入

451,767.69万元，同比下降6.81%。 

（1）代理销售业务 

巩固“优势”，打造“胜势”。报告期内，公司加大对发展前景好、人口净流入等优势市场的布局和投入，稳住发展

的基本盘。在大湾区，公司发挥“主场”优势，深挖客户需求，通过综合营销代理服务为客户创造多元化价值，实现业绩同

比增长；在山东，公司全面推进数字化升级，通过案场服务全流程数字化，对项目进行精细化运营，有效识别和管控项目风

险，提升交易效率，降低客户营销成本，实现业绩同比增长。 
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牵手“央国企”，构筑新优势。随着央国企逐渐成为房地产市场的主导者，公司结合大客户战略，设立万保事业部，

积极探索与地方平台公司合作的新模式，扩大代理销售规模。公司在华北、西南、南方区域与万科建立了战略合作关系，截

至报告期末，万科已成为公司代理销售额第一大客户。继万科后，公司把保利也作为重点突破客户，目前已成为保利的重要

合作商。“央国企”大客户的发展，一定程度上对冲了部分流动性危机客户给公司带来的不利影响。 

调整经营策略，抓应收确保现金流稳定。针对个别大客户流动性危机，公司快速反应，与其积极协商，寻求多元化解

决方案，同时提起法律诉讼维护公司合法权益。面对市场流动性风险加大，公司主动调整组织和区域布局，搭建应收款项催

收体系，主动回款催收效果显著，确保了公司现金流的稳定。 

数字化赋能中台，提升运营效率。标准化业务流程、岗位规范和人才培养体系等，建设客户发展、业务运营和结算三

大数字化中台，打造从线索到现金的闭环运营管理系统，强化目标运营管理，助力服务型中台向赋能型中台转变，提升服务

品质和运营效率，降低营销成本。 

报告期内，公司代理销售业务实现营业收入240,141.50万元，同比下降19.81%。 

（2）互联网+业务 

2021年，互联网+业务聚焦大湾区城市，整合营销渠道资源，通过精细化运营强化“连接”能力，打造渠道“铁粉”，

提升成交效率。截至报告期末，互联网+业务进驻全国200多个城市，为1,853个案场提供服务，链接超过9万个中介门店和25

万经纪人渠道资源，累计积累企微客户129.59万个。报告期内，互联网+业务实现营业收入191,664.04万元，同比增长19.24%。 

（3）金融业务 

2021年，金融业务支持大交易和大资管业务规模化发展，在风险控制方面，严格执行项目准入标准，加强项目过程调

研监控，定期对项目复审；同时结合内外部数据，密切关注申请人资信变化，稳定放款。报告期内，公司金融业务实现营业

收入19,962.15万元，同比下降18.67%。 

2.大资管业务 

2021年是大资管落地转型组织调整年，公司完成大资管团队的顶层设计，在横琴设立了大资管业务总部，并在全国建

立九大地区，全面推进大资管业务的发展。从组织到流程，大资管开始以全新的视野和平台构建“价值运营”的核心能力，

以全价值链服务为城市资产提质增效。报告期内，公司剥离中资产模式公寓业务和重组优化办公空间部分项目，大资管业务

实现营业收入148,635.20万元，同比下降17.17%；扣除剥离项目的影响后，收入同比增长8.52%。 

（1）城市资产管理业务 

截至报告期末，城市资产管理业务已布局22个城市，在管全委托项目105个；在管合约面积720万平米，同比增长29.26%。

报告期内，新签约全委托项目22个，新签约面积163万平米。 

2021年,公司以横琴为大资管业务总部,以横琴项目为城市资产管理业务的“试验田”，建立城市资产管理服务体系，

不断完善组织架构和服务能力，拓展业务资源，丰富公司城市资产管理产品线。截至报告期末，公司横琴在管项目有： 

a.城市公共服务项目：横琴新区展厅、创意谷会客厅、横琴口岸广场展示中心、横琴质检中心； 

b.公园服务项目：横琴新区湿地公园； 

c.学校服务项目：保税区第一幼儿园、保税区第一小学； 

d.公寓服务项目： 横琴澳门青年创业谷人才公寓、横琴新中心保障房、彩虹保障房； 
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e.产业园服务项目：横琴·科学城、横琴国际科技创新中心； 

f.综合体服务项目：横琴国际商务中心ICC（琴澳深合区管理委员会办公楼）、深南视界广场、南方传媒金融中心。 

公司以横琴项目为起点建立运营能力，打造标杆，示范带动更多城市资管业务机会。报告期内，公司在盐城市新签菁

萃公寓、中华海棠园等项目；在南昌市新签西湖区南站街道环卫服务项目。 

在横琴外，公司通过跟随企业客户全国化布局及老客户推荐等方式实现异地发展，新签约百度办公区、移动通信综合

楼及所辖营业厅、武汉/长沙天融信等物业管理项目，新增项目进一步加强公司与客户的粘性，提升了公司的品牌影响力。

此外，公司加强与地区公司的联动，叠加全链条业务服务，多地城市资产管理业务拓展成效明显，新签约武汉市新工厂中心

园区、黄石黄金城等项目，嘉兴市西塘恒天符，合肥市蜀山经济开发区等项目，新增项目不断巩固了公司城市资产管理业务

在当地的市场地位。 

报告期内，城市资产管理业务实现营业收入73,591.25万元，同比上升16.42%。 

（2）空间运营业务 

2021年，公司剥离中资产模式公寓业务，并对工商物业和酒店运营存量项目进行重组优化，聚焦专业服务能力，重回

轻资产运营。2021年，新增托管项目包括横琴澳门青年创业谷人才公寓、横琴寓科创中心。横琴公寓托管项目的成功落地，

进一步提升了公司在横琴的大资管一体化服务能力。除横琴地区外，新增托管广州车陂等项目，公司公寓轻资产托管运营能

力不断提升，屡获客户认可。2021年，公司空间运营管理系统“悠租云”通过ISO9001、ISO27001双重安全认证，新签约碧

家国际公寓、杭州中房等系统服务项目。截至报告期末，红璞公寓运营管理房间数量10,012间，“悠租云”系统输出管理房

间数量52,513间。报告期内，空间运营业务实现营业收入54,890.69万元，同比下降40.90%。 

（3）咨询顾问业务 

伴随市场主体从传统中小房企向政府、央国企和头部企业转变，客户需求也从传统地产咨询业务向资产盘活和空间整

治转变。顾问业务积极发挥“钩子”和“端口”作用，以“先顾问咨询+再运营管理+后升级提质”的新模式，前后为北京百

度科技园、武汉红坊里、深圳侨城坊、南昌万寿宫、横琴ICC等项目提供了“顾问+运营”全程服务；并且在横琴、盐城及赣

州等地通过政企合作，积极探索实践以“公园+展馆+基础设施”为代表的城市公共空间和设施的一体化服务。  

咨询顾问业务一直依托辐射带动能力强的深圳、广州、北京等中心城市，发展通勤圈周边区域的业务。下半年受疫情

影响，中心城市向外辐射提供服务的项目数下降，对收入产生一定影响。报告期内，顾问业务实现营业收入14,184.56万元，

同比下降19.74%。 

（4）招商租赁业务 

公司依托全国化的网络布局，为G端和B端客户开展新城新区、产业园、商办楼宇等业态的前期定位、招商租赁及综合

运营提供服务。报告期内，招商租赁业务实现营业收入5,968.70万元，同比增长4.86%。 

3、主要会计数据和财务指标 

（1）近三年主要会计数据和财务指标 

公司是否需追溯调整或重述以前年度会计数据 

□ 是 √ 否  

单位：元 
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 2021 年末 2020 年末 本年末比上年末增减 2019 年末 

总资产 8,960,035,275.14 10,891,132,382.59 -17.73% 11,666,786,817.53 

归属于上市公司股东的净资产 3,703,083,304.58 5,160,275,780.63 -28.24% 5,315,129,783.11 

 2021 年 2020 年 本年比上年增减 2019 年 

营业收入 6,082,507,921.06 6,722,698,397.89 -9.52% 6,649,851,992.27 

归属于上市公司股东的净利润 -1,129,022,859.33 110,895,980.31 -1,118.09% 81,942,292.20 

归属于上市公司股东的扣除非经

常性损益的净利润 
-1,381,201,479.40 25,210,398.27 -5,578.70% 37,414,580.41 

经营活动产生的现金流量净额 1,051,069,515.57 758,395,038.15 38.59% 1,574,430,963.17 

基本每股收益（元/股） -0.57 0.05 -1,240.00% 0.04 

稀释每股收益（元/股） -0.57 0.05 -1,240.00% 0.04 

加权平均净资产收益率 -26.12% 2.08% -28.20% 1.55% 

（2）分季度主要会计数据 

单位：元 

 第一季度 第二季度 第三季度 第四季度 

营业收入 1,249,795,688.03 1,641,087,747.68 1,584,261,817.12 1,607,362,668.23 

归属于上市公司股东的净利润 17,504,574.18 53,505,450.87 42,078,984.58 -1,242,111,868.96 

归属于上市公司股东的扣除非经

常性损益的净利润 
-74,820,714.61 45,125,498.85 32,845,309.95 -1,384,351,573.59 

经营活动产生的现金流量净额 -58,699,061.73 317,947,737.91 274,273,572.33 517,547,267.06 

上述财务指标或其加总数是否与公司已披露季度报告、半年度报告相关财务指标存在重大差异 

□ 是 √ 否  

4、股本及股东情况 

（1）普通股股东和表决权恢复的优先股股东数量及前 10 名股东持股情况表 

单位：股 

报告期末普通

股股东总数 
77,137 

年度报告披露日

前一个月末普通

股股东总数 

73,061 

报告期末表决权

恢复的优先股股

东总数 

0 

年度报告披露日前

一个月末表决权恢

复的优先股股东总

数 

0 

前 10 名股东持股情况 

股东名称 股东性质 持股比例 持股数量 持有有限售条件的股份数量 
质押、标记或冻结情况 

股份状态 数量 

世联地产顾问

（中国）有限公

司 

境外法人 29.66% 603,238,739 0   

珠海大横琴集

团有限公司 
国有法人 15.94% 324,077,841 0   

乌鲁木齐卓群

创展股权投资

合伙企业（有限

合伙） 

境内非国有

法人 
2.53% 51,373,386 -14,601,000   

深圳众志联高 境内非国有 2.23% 45,442,857 -27,125,547   
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投资管理合伙

企业（有限合

伙） 

法人 

陈劲松 境外自然人 0.90% 18,299,610 0   

香港中央结算

有限公司 
境外法人 0.74% 15,056,063 -6,139,557   

易方达基金－

中央汇金资产

管理有限责任

公司－易方达

基金－汇金资

管单一资产管

理计划 

其他 0.71% 14,500,022 -6,267,298   

#刘力强 境内自然人 0.57% 11,620,012    

#赵俊玲 境内自然人 0.44% 8,989,708    

#北京国世通资

产管理有限公

司－国世通价

值精选一期基

金 

其他 0.44% 8,964,736 3,482,736   

上述股东关联关系或一致行

动的说明 

1、大横琴为公司单一拥有表决权比例最高的股东，为公司控股股东。 

2、已知大横琴与世联中国、陈劲松不存在关联关系；陈劲松为世联中国实际控制人之一；公

司前 10 名其他股东中未知相互之间是否存在关联关系或属于《上市公司股东持股变动信息披

露管理办法》规定的一致行动人。 

参与融资融券业务股东情况

说明（如有） 

#刘力强、#赵俊玲、#北京国世通资产管理有限公司－国世通价值精选一期基金持有的股份均

为投资者信用证券账户持有。 

（2）公司优先股股东总数及前 10 名优先股股东持股情况表 

□ 适用 √ 不适用  

公司报告期无优先股股东持股情况。 
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（3）以方框图形式披露公司与实际控制人之间的产权及控制关系 

 

5、在年度报告批准报出日存续的债券情况 

□ 适用 √ 不适用  

三、重要事项 

公司于2021年7月7日召开第五届董事会第二十三次会议、于2021年7月23日召开2021年第二次临时股

东大会审议通过《关于拟变更公司名称及注册地址的议案》，拟将公司中文名称由原“深圳世联行集团股

份有限公司”变更为“世联行集团股份有限公司”，公司英文名称由原“SHENZHEN WORLDUNION GROUP  

INCORPORATED”变更为“WORLDUNION GROUP INCORPORATED”，公司变更后的具体名称最终以工商行政管

理部门核定的为准；拟将公司注册地址由原“深圳市罗湖区深南东路2028号罗湖商务中心12楼”变更为“珠

海市横琴新区环岛东路3018号25楼”，公司变更后的注册地址信息最终以工商行政管理部门核定的为准。

受房地产行业和疫情变化影响，公司暂缓推进相关事宜。 

 

  深圳世联行集团股份有限公司 

 

法定代表人：胡嘉         

  

 二〇二二年四月十三日         
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